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which may  in  the  future  become  a  new  form of  ‘a  suburban  zone  centre’. Of  course,  they must  fulfil  certain 
criteria of an attractive form and accessibility, but also of a certain functional specialisation adjusted to the specific 
character of a given place, its surroundings and the target user group. The aim of this article is to show a certain 
trend  in  developing  some  selected  areas  of  the  suburban  zone  –  constituting  the  centres  of  various  economic 
activities, which will  allow  identification of  the most  characteristic  tendencies  in  their  location,  size,  function 
and form.
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S t r e s z c z e n i e
Dynamiczny rozwój strefy podmiejskiej w ostatnich latach wskazuje na duże zróżnicowanie struktury funkcjonal­
no­przestrzennej tych obszarów. Wynika ono m.in. z lokalnych uwarunkowań, w tym ze skali dotychczasowego 
zainwestowania. Możliwości  rozwoju  terenów podmiejskich w pewnym stopniu uzależnione  są od podatności 
















Current  suburban  centres  are  becoming  a  new  spatial  form. As  a  rule  they  are  places 
of concentration of various functions which are targeted at the residents of the city and the 






The  recent years, marked by dynamic growth and  transformations of  suburban zones, 
reveal diversified economic activity of their individual fragments, which results in creation 
of single objects or complexes of objects. In many cases they are the dominant spatial form 
of  a  diversified  functional  programme  comprising  the  functions  preferred  by  investors 
attracted  by  large­scale  and  well­exposed  areas,  and  only  to  a  lesser  degree  adjusted  to 
the  local  conditions  and  the  character  of  the  surroundings. The  growth  potential  of  such 
areas  depends  to  a  considerable  degree  on whether  they will  yield  to  change  and  adjust 
in order to adopt new functions. Naturally, location of ‘a new urban form’ will not remain 
neutral  in  relation  to  its  closest  vicinity,  stirring  up  functional  conflicts  and  adversely 
affecting  the natural  environment. Another  consequence  is  distortion of  the  existing built 
development  pattern  and  a  certain  disparity  of  scale  between  individual  components 
of the suburban fabric.
One  of  the main  factors which  have  prompted  the  growth  of  suburban  areas was  the 
development of  the automotive  industry,  especially  the manufacture of  the passenger  car, 
which has dominated the functioning of these zones and now to an ever increasing degree 
is determining  their  spatial  layout.  It  is  significantly  influencing  the  transportation system 
structure, its functioning and the level of accessibility. The transportation systems existing 
in  large  suburban  areas  are  incapable  of  accepting  the  new  increased  volume  of  vehicle 
traffic, and their potential for modernisation or extension is very limited due to the existing 
built development and the significant financial investments it would require.






to  concentrate  services  in  places  that  already  have  some  infrastructure.  The  suburban 
structure also features a very local form of activity, limited to small­scale services creating 
certain  functional  sequences. Yet,  they  are  more  places  of  services  concentration  within 
individual land parcels than fully formed public spaces with the function of services, which 
would  have  the  potential  to  integrate  the  scattered  housing  development  and  create  new 
contemporary centres.
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The  former  suburban  villages  –  with  the  preserved  compact  development  structure, 
which  does  not  easily  yield  to  transformations  or  accommodates  new  spatial  solutions  – 
have retained their traditional meeting points and places of activity concentration. They are 
restricted  to  places  of  religious  cult,  small  scale  services  and  commerce  as well  as  local 
administration. Areas more  susceptible  to  transformation,  located  on  the  edges  of  former 




A separate  form  are  centres  of  small  towns  situated  in  suburban  areas  of  large  cities. 




























As  far  as  the  spatial  form  is  concerned,  the  centres  emerging  in  recent  years  exhibit 




locations  along  the  suburban  transportation  arteries  for  development.  Built  a  little  as 
mutually  synergic  and  concentrating  new  functions,  it  emerges  most  frequently  as  one 
line of functions, often on both sides of  the  transit  route. This development form is made 
accessible directly from the route or in the case of higher rank roads from additional internal 
access routes.
A  specific  type  is  the  point  form,  i.e.  an  individual  single  object  offering  a  certain 




remove  economic  activities  outside  the  city  central  areas.  This  change  of  location  often 
only  ostensibly  increases  and  improves  accessibility  of  the  new  functions,  but  in  fact  it 
creates the necessity to move within the new urbanised spaces for larger groups of inhabitants 
than before.
As  regards  function,  the  most  characteristic  types  of  centres  are  commercial  and 
services  centres of  an  extensive offer  of  produce on  sale  and  a variety of  services. More 
specialised ones include exhibition or logistics centres, offices and industrial­technological 
centres, which now more and more  frequently  tend  to be  located  in  suburban zones. The 




are particularly  typical of  the borderline areas between  the city and  the suburban zone or 
of regions  in  the vicinity of airports. Creation of contemporary centres  in suburban zones 
also affects  significantly  their direct  surroundings,  in particular  the housing development. 
The territorial range of impact depends on the size and character of the centre. Sometimes, 
instead of being an element integrating the space, such development is a new form in an open 
landscape,  deforming  the  space  rather  than  harmoniously  blending  into  its  surroundings. 






4. Selected case studies
The  aforementioned  types  of  suburban  centres  may  be  identified  in  numerous  cities. 
We could even put  forward  the  thesis  that  in most cases  the spatial solutions are uniform 
without any  special  regard  for  the existing  local conditions.  It  is  an  indication of,  among 
other things, a unification of form and of the emergence of a specific functional­spatial model 
of suburban centres resulting from the fact that land is easier to obtain there, and planning 
guidelines  are  apparently  more  liberal  than  the  ones  applicable  in  the  case  of  the  more 
compact urban structure. What I mean here are primarily the principles of urban composition, 
which – having analysed many examples of suburban centres – I must consider as having 
little or no significance  in open suburban areas as  regards  the  relation between  the centre 
and the city or the centre and the suburban zone.
One  of  such  characteristic  projects  is  the  commercial  and  services  centre  in  Bielany 
Wrocławskie,  Kobierzyce  commune,  near  Wrocław,  located  in  the  vicinity  of  the  A4 
motorway junction (Ill. 1). It generates additional traffic in the area already dominated by 
vehicle  traffic, and – because of  its scale –  it affects negatively  the single­family housing 
development in its neighbourhood. The centre covers approx. 32 ha now and is still growing. 
The scale of the centre, currently one of the biggest such places in Lower Silesia, with time 
will  become  a  challenge  for  keeping  spatial  order  in  this  region  and maintaining  certain 




The  relations  with  the  city  or  the  neighbouring  development,  although  the  place  is 





An  interesting  example  of  suburban  centre  design  are  also  the  north­western  areas 
of Kraków, and more precisely – the borderline areas between the city and the neighbouring 
communes of Zabierzów, Wielka Wieś and Zielonki, and in particular the area of the Ofiar 
Katynia  roundabout  and  the  road  towards  Olkusz  as  well  as  Zabierzów,  around  the A4 
motorway  junction and  the  initial part of  the Kraków’s northern ring road (Fig. 2). These 
are areas of  large­format shopping centres and development complexes situated along  the 
routes leading outside Kraków, the likes of which may be found in many cities. For more 




















5. Functional links with the city and the suburban zone























connections  with  the  surroundings  in  a  broader  context.  However,  it  is  possible  to 
establish  such connections by  including  them  in  the  local  land use plans drawn  for  some 










The  discussed  location  areas  of  centres  in  suburban  zones  are  featured  in  planning 
documents.  In  the  scale  of  voivodeship plans  they  are  places  in which various  economic 
activities  are  located,  but  they  are  given more  definite  boundaries  in  studies  on  land  use 
conditions. More specific provisions on principles of  land development and use are  to be 
found  in  local  plans,  which  are  often  of  restricted  territorial  range  and  cover  relatively 
small areas, sometimes they are just proposals of single objects or enclaves of development 
accompanying  the  centres.  It  results  from  selective  treatment  of  these  areas  and  leads  to 
spatial and compositional incoherence through the limited ability of perceiving the area as 
a whole2. Nevertheless, as far as planning procedures are concerned, it is a fairly effective 
tool  for  laying down  rules of development and use of  specific  fragments of  the proposed 
economic activities’ zones. An analysis of local conditions is also important from the point 
of  view  of  functioning,  accessibility  and  composition.  I mean  here  primarily  those  areas 
which  lie  in  the  borderline  zone  between  the  city  and  the  surrounding  communes3. Such 
areas  require  a  special  approach,  because  on  the  one  hand  they  still  belong  to  the  urban 
fabric – frequently of compact character, but on the other hand they border on open areas 
of  natural  and  compositional  value  or  on  former  villages.  In  many  cases  it  is  a  source 
of  conflict  and  unnecessary  deformation  of  the  suburban  fabric,  which  could  have  been 
foreseen and prevented at  the  stage of  reviewing  the  local  conditions  and developing  the 
conceptual parts of the planning documents.
7. Summary and conclusions
The manner  in  which  suburban  centres  have  developed  indicates  their  very  complex 
character,  resulting  from many  factors.  These  zones  –  being  natural  areas  for  expansion 
of growing cities – have developed a very  specific  form of  the centre or, more precisely, 
a  certain  functional  zone  with  a  more  or  less  concentrated  services  accessible  for  the 
inhabitants  of  these  areas.  The  attempt,  undertaken  in  this  article,  at  a  certain  typology 
and classification indicates, on the one hand, that there is a need for this form of economic 
activity  to  exist,  and  on  the  other  –  the  necessity  to  determine  optimum  locations  and 
2 An example of this phenomenon could be the numerous Local Land Use Plans for the aforementioned 
area of Bielany Wrocławskie, or the area adjacent to Opolska and Jasnogórska streets in Kraków.
3 The  issues  of  –  among  other  things  –  relations  between  urban  and  suburban  areas  are  discussed 
in S. Gzell et al. [1].
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forms  for  these  places  at  the  stage  of  decision­making  and  plan  designing4.  It  entails  an 
analysis of local conditions of natural and cultural environment as well as the accessibility 
of  the  proposed  locations.  The  present  situation  reveals  in  many  cases  the  spontaneous 
and uncontrolled character of investment processes, which often results from a certain synergy 
of  location  decisions.  It  refers  primarily  to  the  centres  developed  around  transportation 
hubs and routes, and to a lesser extent to individual, single, often built­in functions emerging 






and  the  significant degree  to which  the  functional zones are  interleaved with one another 
within the boundaries of the areas bordering the city.




in question, which are often dominated by  the  spatial  form and  the  transportation  system 
imposed by the centre and thus become in a way deformed or functionally restricted.
Another  important  issue is  the urban form adopted by suburban centres. The currently 






–  Planning  documents  developed  for  suburban  zones  should  include  detailed  guidelines 
related to location, function, form and size of centres, and these should be supported by 
analyses of local conditions.
–  Centres  in  the  borderline  areas  between  the  city  and  the  surrounding  communes  seem 





accessibility  of  those  places,  their  impact  range  and  the  optimum  functional­spatial 
programme.
–  Implementation of  a given  form and designing  a new complex  should be preceded by 
















mieszkańców miasta  i  terenów  podmiejskich.  Ich  lokalizacja  powinna wynikać  z  analizy 
uwarunkowań i być dostosowana do lokalnych potrzeb i możliwości harmonijnego wkompo­
nowania w istniejącą strukturę funkcjonalno­przestrzenną. Jednak w większości przypadków 







ści  pozyskiwania  dużych  powierzchniowo  i  eksponowanych  obszarów  do  preferowanych 
przez inwestorów funkcji. W mniejszym stopniu dostosowanych do lokalnych uwarunkowań 








stref,  a  także w  coraz większym  stopniu  podporządkowuje  sobie  ich  układ  przestrzenny. 
Ma to znaczący wpływ na strukturę układu komunikacyjnego, jego funkcjonowanie i stopień 





Wydaje  się  zatem,  że  proces  rozwoju  zabudowy  podmiejskiej  wymaga  racjonalnego 











2. Centrum – strefa funkcjonalna
Centrum strefy podmiejskiej  jest  trudne do zdefiniowania. Wymaga przede wszystkim 









na  transformacje  zlokalizowane  na  obrzeżach  dawnych  struktur  osadniczych,  szczególnie 







































Kolejny  jest  typ  liniowy wynikający z eksponowanej  lokalizacji wzdłuż podmiejskich 
arterii komunikacyjnych. Budowany trochę na zasadzie wzajemnej synergii  i koncentracji 
nowych funkcji. Powstaje najczęściej  jako  jeden rząd funkcji, ale często po obydwu stro­
nach ciągu komunikacyjnego. Dostępność  tej  formy zabudowy  rozwiązywana  jest bezpo­
średnio z arterii  lub przy wyższych klasach dróg z dodatkowych wewnętrznych powiązań 
komunikacyjnych.
Szczególnym przypadkiem  jest  typ punktowy, a więc  realizacja pojedynczego obiektu 
stanowiącego  pewien  rodzaj  aktywności  na  danym  terenie  lub w oparciu  o  towarzyszącą 
istniejącą tkankę zabudowy.
Funkcja  poszczególnych  centrów wynika  z  jednej  strony  z  konieczności  zaspokojenia 
potrzeb mieszkańców nowych terenów osadniczych, z drugiej stanowi tendencję przenosze­
nia aktywności gospodarczych poza  rejony centralne miasta. Ta zmiana  lokalizacji często 




tra handlowo­usługowe o  szerokiej ofercie  towarowej  i  zróżnicowanej  funkcji usługowej. 



















4. Wybrane studia przypadków
Zaproponowane wcześniej  typy centrów podmiejskich można zidentyfikować w wielu 
ośrodkach miejskich. Można wręcz postawić tezę o pewnej unifikacji rozwiązań przestrzen­




























Zabierzów, wokół węzła  autostrady A4  i  początku północnej obwodnicy Krakowa  (il.  2). 
To charakterystyczne dla wielu miast obszary wielkopowierzchniowych sklepów w powią­
zaniu  z  zespołami  zabudowy wzdłuż  dróg wyjazdowych  z miasta. W  zasadzie  od  ponad 













z  brakiem dodatkowych powiązań  komunikacyjnych  z miastem,  dojazdem do  autostrady, 
a  także  znaczną  urbanizacją  strefy  podmiejskiej  tego  rejonu w  dużym  stopniu  zwiększa­
jącą  swoją ofertę usługowo­przemysłową, która powoli uzupełnia przestrzenie  rozproszo­
nej zabudowy mieszkaniowej.
5. Powiązania funkcjonalne z miastem i strefą podmiejską
Powstające centra w strefie podmiejskiej  są wyraźnym nawiązaniem do  tendencji  roz­
woju miast w USA już w latach 40.  i europejskich od lat 60. Niestety postępujący proces 
rozwoju obszarów podmiejskich w Polsce  nie  był w  stanie  uchronić  się  od negatywnych 
skutków przestrzennych kształtowania tych stref. Tworzące się centra (czy bardziej obsza­
ry  aktywności  gospodarczej  o  różnej  skali) w wielu przypadkach wyprzedziły  przemiany 
towarzyszącego  im układu komunikacyjnego,  co w znaczący  sposób wpływa na  funkcjo­























padków  jest  ona płynna, wpisując  się w  sposób nieregularny w  istniejącą  strukturę  funk­
cjonalno­przestrzenną  strefy  podmiejskiej.  Prowadzi  to  do  powolnego  łączenia  się  po­










Jest  to  wynikiem wybiórczego  kształtowania  tych  obszarów  i  w  konsekwencji  prowadzi 
do braku spójności przestrzennej i kompozycyjnej obszaru poprzez ograniczone możliwo­
ści percepcji całej strefy2. Natomiast pod względem procedur planistycznych stanowi dość 
skuteczne  narzędzie  do  określenia  zasad  zabudowy  i  zagospodarowania  poszczególnych 
fragmentów  stref  proponowanych  aktywności  gospodarczych. Ważna  z  punktu  widzenia 
funkcjonowania, dostępności i kompozycji jest także analiza uwarunkowań lokalnych. Cho­











7. Podsumowanie i wnioski
Kształtowanie centrów podmiejskich wskazuje na ich bardzo złożony charakter, wynika­
jący z wielu czynników. Strefy te, będąc pewnym naturalnym obszarem rozwojowym miast, 










pojedynczych, często wbudowanych  funkcji powstających w  ramach  istniejących struktur 
zabudowy, a stanowiących pewne lokalne miejsca koncentracji usług.
Nasuwa  się,  więc  pytanie,  czy  każda  strefa  podmiejska  powinna  tworzyć  swoje  cen­
trum, a jeżeli tak, to w jakiej wielkości i w jakim charakterze, oczywiście wyłączając z tego 
pojedyncze  obiekty  zapewniające  lokalnie  usługi  podstawowe? Wydaje  się,  że w  okresie 






































z  latami mogą nie wytrzymać konkurencji miasta  i  nie  znajdą pomysłu na utrzymanie 
swojej atrakcyjności.
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Ill.  1.  The  suburban  centre  in  Bielany Wrocławskie,  the  Kobierzyce  commune,  presented  against 
the city’s main transportation system. Prepared by the author, 2013
Il.  1.  Centrum podmiejskie w Bielanach Wrocławskich  gmina Kobierzyce  na  tle  głównego układu 
komunikacyjnego miasta. Opracowanie autor, 2013
Ill.  2.  Suburban centres and  local activities concentrations  in  the selected north­western part of  the 
Kraków suburban zone. Prepared by the author, 2013
Il.  2.  Centra  podmiejskie  i  koncentracja  lokalnych  aktywności  w  wybranej  północno­zachodniej 
części strefy podmiejskiej Krakowa. Opracowanie autor, 2013
